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Esta investigación hace una aproximación a la configuración residencial intra-urbana de Bogotá 
en términos de la altura de las construcciones residenciales (aprovechamiento intensivo del 
suelo). Tomando los elementos conceptuales de la renta del suelo urbano marxista de Samuel 
Jaramillo (2009), se propone responder si la actividad edificadora formal ha orientado el 
crecimiento en altura de la ciudad siguiendo los precios del espacio construido (precios de 
venta) como un incentivo. 
 
Como resultado del análisis, con datos a 2013, se obtiene que la áreas de la ciudad que 
presentan los precios del espacio construido residencial más altos son las que presentan un 
aprovechamiento intensivo del suelo y además se caracterizan por tener mejores indicadores 
de amenidades, las densidades poblacionales más bajas de la ciudad, estar 
predominantemente ocupadas por hogares de nivel socioeconómico alto y contar con las 
magnitudes de los precios del suelo más altas. Finalmente con un ejercicio de Análisis de 
Componentes Principales se validan estas relaciones. 
 
Palabras clave: Estructura Urbana, Precios de la vivienda, Renta del Suelo urbano 
















This research makes an approach to intra-urban spatial configuration of Bogotá in terms of the 
housing buildings (capital intensity of land). Based on the conceptual elements of Marxist 
Theory of Land Rent of Samuel Jaramillo (2009), this study intends to respond if the housing 
real-estate market has guided the use of high rising techniques in building by following prices 
housing as an incentive. 
 
The result suggest that city areas that have the higher housing prices present the most intensive 
use of land and these locations are characterized by having the best amenities, the lowest 
population densities, are predominantly occupied by households of high socioeconomic status 
and present the higher levels of land prices too. Finally, a Principal Component Analysis (PCA) 
technique is used to confirm the interrelationships among those variables. 
 
Key Words: Urban Structure, Housing Prices, Urban Land Rent 
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La estructura urbana es un concepto que explica la forma espacial como se ocupa el suelo. Y 
su interpretación depende de la disciplina que se aborde: en el Urbanismo hace referencia a la 
estructura y la morfología; en la Geografía Económica y la Geografía Humana a la organización 
de las sociedades y la economía en el territorio; y la Economía la concibe en términos de la 
localización y la distribución de las actividades económicas en el espacio (SDP, 2014). 
 
Esto permite establecer las características del objeto de estudio y adoptar el enfoque 
pertinente,  en el caso de la Economía el funcionalista, en el que las actividades urbanas son 
elementos dinámicos que inciden en la forma urbana 1 , es decir, en la organización u 
ordenamiento de los elementos materiales que las soportan, como las edificaciones y el suelo.  
 
Este trabajo de investigación se aproxima a la estructura residencial urbana de Bogotá desde 
un enfoque económico, en una escala que reconoce las relaciones intraurbanas2 o delimitadas 
al interior de la ciudad en el marco de la actividad residencial, en los procesos producción y 
consumo del espacio construido habitacional. Se propone además hacer esta interpretación de 
la estructura en términos de una de las características más distintivas del espacio urbano, la 
intensidad de aprovechamiento del suelo (que en el caso residencial se refiere a la altura de las 
edificaciones). 
 
Incluir la construcción residencial en altura en el análisis de lo urbano es de suma importancia 
toda vez que es una decisión permanente de producción de espacio por parte de los 
desarrolladores que transforman el espacio. Pero también es un análisis necesario en cuanto a 
que el espacio residencial y sus características inciden de manera directa en quienes las 
habitan. Y se relaciona además con las ediciones de crecimiento en altura de las ciudades. 
 
                                                 
1
 La forma aquí se refiere a elementos diferentes a los utilizados por el urbanista, tales como los componentes 
físicos, la trama, la manzana, la calle, los espacios abiertos, se abordan aquí características de las edificaciones como 
la altura, la densidad y el uso. 
 
2
 Es decir que no tiene en cuenta otro tipo de ámbitos o escalas (regional, metropolitana, interregional) que pueden 
derivar otro tipo de estructuras urbanas. 
 
 
De manera alternativa al enfoque tradicional de la Economía Urbana, en el desarrollo de 
Jaramillo (2009) se encuentra un aparato teórico en el que las dinámicas de producción y de 
consumo del espacio construido participan en el mecanismo que modula la altura de las 
construcciones en la ciudad (en el que la altura es determinada por los precios y los costos de 
producción del espacio construido, y condicionada por la norma urbanística). Se escoge por lo 
tanto esta visión marxista para tratar la estructura residencial urbana de Bogotá debido a que 
tiene la capacidad de explicar la edificabilidad económica que siguen los productores de 
espacio residencial y la estructuración de las rentas del suelo que participan en la formación de 
los precios del suelo( aporta al entendimiento del mercado del suelo urbano en cuanto a su 
funcionamiento y su forma), además porque reconoce que ciertas zonas del espacio son 
susceptibles de ser construidas en altura más que otras y porque de manera general admite la 
importancia del espacio en el análisis económico. 
 
Si bien, la presente investigación aborda únicamente el uso residencial, no quiere decir que la 
teoría de la renta del suelo urbano de Jaramillo se limite al análisis de esta actividad. Lo que sí 
se puede reconocer es que este marco teórico tiene la oportunidad de ser ampliado, en algunos 
aspectos que otros enfoques (Nueva geografía económica y Nueva Economía Urbana) han 
logrado desarrollar, como lo es un concepto de renta para las actividades económicas que 
surge tanto de las economías de aglomeración (ventajas de la proximidad) como de la 
localización. 
 
A partir de la lectura de esta noción teórica, la ciudad puede obtener un resultado desigual en 
cuanto a la producción de espacio en altura debido a que los desarrolladores tienen como 
incentivo construir en altura en las zonas de la ciudad que presentan los precios de venta o de 
mercado del espacio construido más altos. Y se propone como “verticalidad” a este tipo 
particular de crecimiento en altura, en el que los precios del espacio construido funcionan como 
incentivo. 
 
Bogotá desde décadas atrás ha soportado procesos urbanos que han desembocado en 
cambios demográficos que presionan la demanda de espacio residencial, el crecimiento en 
altura es una opción para proveerlo y un asunto de política pública particularmente porque la 
generación de este tipo de espacio tiende a orientarse por parte del mercado formal hacia las 
zonas de la ciudad  demandadas para los hogares con mayor capacidad de pago. Observar 
3 
 
cuál ha sido la estructura alcanzada por esta aglomeración urbana en un momento del tiempo 
puede contribuir a entender el tipo de medidas requeridas obtener un crecimiento equilibrado. 
 
Aunque por disponibilidad de información el análisis no tuvo en cuenta aspectos normativos 
que pudieron condicionar este resultado, este trabajo propone, a diferencia de trabajos 
precedentes, incluir la altura de las edificaciones residenciales (en función de la variable 
número de pisos) tomando como base la hipótesis que los precios del espacio construido más 
altos suponen una condición económica favorable para edificar en mayor altura. 
 
Para este propósito, después de esta introducción, en el primer capítulo se presenta un 
resumen de diversos enfoques que han abordado el estudio de la estructura urbana, con mayor 
atención al enfoque Económico. En el segundo capítulo presenta, en el marco teórico de 
Jaramillo (2009), los mecanismos de distribución y aprovechamiento del suelo urbano, con 
apartados detallados para los aspectos generales de esta noción y para el consumo y la 
producción de espacio construido. En el tercer capítulo se desarrollan cuatro indicadores que 
buscan, a partir de la  información que se recolectó a nivel de Unidades de Planeamiento 
Zonal3 (UPZ), describir la estructura de Bogotá a 2013 en términos de la altura promedio y de 
los precios del espacio construido residencial así como de variables socioeconómicas, 
poblacionales y de amenidades. En el mismo capítulo se presenta un ejercicio de Análisis de 
Componentes Principales que tiene como fin validar las relaciones entre las variables 
propuestas para medir la verticalidad, resultado que se complementa con una análisis de los 
precios del suelo para los grupos de zonas del estudio y con una breve reflexión sobre la 
construcción en altura en la ciudad en el aspecto normativo. Por último, en el capítulo cuarto se 
presentan las conclusiones y recomendaciones. 
 
 
                                                 
3
Si bien las UPZ fueron creadas para planificar el desarrollo urbano en el nivel zonal, al ser una escala intermedia 
entre los barrios y las localidades, permite capturar el comportamiento espacial de manera más aproximada que 
hacerlo a nivel de localidades. 
 
 




Como parte de las primeras aproximaciones a la estructura urbana, desde un enfoque diferente 
al de la Economía, la corriente de la Ecología Humana describe una organización de los usos 
del suelo y de los grupos sociales de acuerdo a las necesidades de interacción económica y 
social (García, 2005, p.1), que adapta los procesos biológicos (tales como la competencia, la 
concentración y la invasión-sucesión) al comportamiento humano en el espacio urbano. De 
manera la estructura de la ciudad se determina a partir de la competencia de los grupos 
sociales en el desarrollo de sus actividades urbanas por apropiarse de los recursos disponibles, 
también por el papel dominante de las áreas centrales y el desplazamiento de unos grupos 
sociales sobre otros. 
 
En esta línea, en el modelo de Burguess (1926) se presenta una diferenciación interna de la 
ciudad en áreas concéntricas, con una zona central que incorpora las actividades económicas 
de la ciudad y que es rodeada por un área de transición donde concurre la zona industrial y los 
hogares de ingresos bajos con altas densidades poblacionales (dado que a medida que  la 
ciudad crece, deja de ser habitada por los residentes de mayores ingresos quienes se 
desplazan hacia los anillos exteriores en viviendas de mayores espacios). La organización 
social de la población se estructura alrededor de sus condiciones económicas, particularmente 
de sus ingresos. Otro tipo de distribución se encuentra en el modelo de Hoyt (1933), una 
configuración residencial en la que las clases de ingresos altos tiende a concentrase hacia los 
ejes viales, estos últimos deseables por su localización, siempre que no predominen sobre este 
uso el comercial y de servicios (García, p.2). 
 
Desde el enfoque económico, avanzando hacia la formalización de la configuración del 
espacio, el modelo Von Thünen (1826)5, soportado en la renta del suelo agrícola, sirvió como 
                                                 
4
 Para el propósito de esta investigación en adelante se hace énfasis en el análisis de la función residencial urbana a 
escala interna, es decir que no se toman en cuenta las relaciones que se puede derivar en un ámbito metropolitano u 
otros más amplios. Y cómo es un análisis urbano, se presupone únicamente las actividades distintas a las no urbanas, 
generalmente asociadas con la agricultura. 
 
5
 Con su modelo de localización de las actividades agrícolas propuso un centro de comercio alrededor del cual se 
organiza la producción. La renta del suelo, que tiene como fuente la localización (accesibilidad al centro), se 
propone en función de las distancia: las rentas son más altas en los terrenos más cercanos al mercado porque allí se 
generan ahorros en los costos de transporte, de forma que cada unidad de terreno es asignada a la producción que 
esté dispuesta a pagar la renta más elevada (Camagni, p.54). 
5 
 
base de los modelos de localización de las actividades económicas urbanas6 que siguieron el 
papel de la renta del suelo en la asignación de las actividades en el espacio. Como parte de la 
Economía Urbana tradicional7, en el modelo de equilibrio parcial de Alonso (1960, en Kulish, 
Richard & Gil, p.3), la estructura urbana es monocéntrica, es decir, con un Distrito Central de 
Negocios (en adelante DCN)8 en el cual se concentran los puestos de trabajo y hacia el cual se 
generan los desplazamientos de la población para el consumo de bienes y servicios y 
actividades de trabajo. 
 
La economía, desde esta corriente, aborda la estructura del espacio en términos de la 
distribución de los usos del suelo y la localización de las actividades económicas, a partir de las 
decisiones y preferencias individuales de los agentes económicos. En el caso particular de la 
elección residencial,  la demanda se ve inmersa en una elección entre vivir más cerca al DCN a 
mayores costos y en espacios de menor tamaño o vivir a mayores distancias y en espacios 
más amplios asumiendo más gastos de desplazamiento. Con un nivel de ingresos y tamaño de 
la población fijos, la competencia por situarse lo más cerca a ese DCN (es decir, la 
accesibilidad) es el mecanismo que promueve precios del suelo más altos9 respecto de otras 
ubicaciones10. En esta lógica, si el suelo es un factor costoso en el centro, los desarrolladores 
optan por hacer usos más intensivos del suelo, es decir produciendo más unidades por unidad 
de suelo, que requiere la construcción de edificios de mayor altura y/o tamaños más pequeños 
de vivienda. Como resultado del modelo, en la ciudad monocéntrica se genera ordenamiento 
descendente del centro hacia la periferia de los precios del suelo, del alquiler de la vivienda 
como también de la densidad de la vivienda, y los hogares (con similares en ingresos) con 
mayor oferta de renta se localizan alrededor del DCN unos cerca de otros.  
                                                                                                                                                             
 
6
 En la Economía Urbana la noción económica del espacio se puede expresar como el “territorio que soporta la 
actividad económica y que influye en y se ve influido por los procesos de producción, circulación y distribución de 
bienes, factores y rentas” (Cuadrado, 2012, p.8). 
 
7
 Se hace referencia principalmente a los trabajos desarrollados Alonso (1960), Muth (1969) y Wingo (1961). 
 
8
 o en inglés CDB (Central Business District) 
 
9
  Los hogares con una curva de oferta de renta más empinada se ubican más cerca al DCN porque éstos hacen una 
mayor oferta monetaria por unidad de tierra en este lugar. 
 
10
 En este modelo, consumir una mayor cantidad espacio residencial, que hace parte de las canastas de bienes y 
servicios de los hogares, genera mayor satisfacción, así como también lo es vivir cerca del DCN, no hacerlo les 




La formalización de la localización residencial es uno de los aportes más importantes de la 
Economía Urbana, teniendo en cuenta que los modelos precedentes se habían enfocado en la 
configuración espacial de las actividades industriales y de servicios11. Y sólo algunos modelos 
de esta tradición –Muth (1969) 12 y Wheaton (1996)13- introducen la variable altura de los 
predios residenciales urbanos en el modelo de equilibrio residencial, es decir que, la 
organización espacial resultante se describe en términos de los precios del suelo y la altura de 
las edificaciones residenciales que lo ocupan (una distribución que por lo tanto no es aleatoria). 
No obstante, estos modelos conservan las limitaciones generales que sobre los modelos de la 
                                                 
11
 Otros estudios de la estructura del espacio urbano corresponden principalmente a aproximaciones sobre la 
organización de las actividades económicas a escala regional. La teoría del lugar central de Christaller (1933, en 
Camagni p.98), desde el enfoque clásico de la geografía, propone una organización del espacio con centralidades 
que agrupan la oferta de bienes y servicios, estructuradas a partir de las decisiones de localización de las empresas 
que buscan ubicarse en los puntos de mayor acceso para los consumidores con una área mínima (umbral) definida y 
una máxima (alcance, en vista que los costos de transporte se incrementan con la distancia). En esta lógica está 
implícito que los consumidores obtienen ventajas de situarse cerca de las centralidades porque les permite acceder a 
los bienes y servicios y reducir los costos de desplazamiento. 
 
12
En el modelo de Muth (1969, en Abramo p. 130) la “competencia espacial coordinada por el mercado conduciría 
a precios de equilibrio espacial (teoría de la renta), lo que permitiría obtener, simultáneamente la configuración 
espacial de los diferentes tipos de familia, del consumo del espacio (densidad) y de la intensidad de construcción 
(verticalidad) residencial que maximizaría la utilización del espacio urbano y lo lucros personales de los 
participantes en los mercados de localización residencial” (Ibíd. p. 143), y el papel de la oferta o de la industria de 
la construcción es “representada desde el ángulo de una empresa representativa que produciría las residencias, 
teniendo presente dos categorías de factores: el terreno (L) y el no terreno (K), que está relacionado con los 
factores de capital y trabajo” (Ibíd., p. 134) 
 
13
 Uno de los desarrollos más actuales de la Economía Urbana, el modelo de atributos y densidad del mercado 
residencial urbano del Real Estate Economics (REE ) de Wheaton (1996, p.36),  tiene las posibilidad de explicar el 
aprovechamiento del suelo y los resultados en términos de altura de los desarrollo inmobiliarios. Sin embargo de la 
comparación frente al enfoque de Jaramillo (2009) se encuentran tres diferencias relevantes: i. En el modelo del 
REE la construcción en altura tiende a generarse en aquellos lugares con los precios del suelo más altos, siendo la 
premisa principal que en estas localizaciones la producción de espacio construido opta por usar menos suelo, el 
factor más caro y a usar más capital por unidad de vivienda. Mientras que en el análisis marxista, se construye en 
altura no porque el suelo sea el factor más caro sino porque existen precios del espacio construido, que no son 
homogéneos en el espacio urbano, que pueden soportar los costos de construir en altura. ii. En el modelo del REE el 
desarrollador también es el propietario del suelo, eliminando uno de los principales postulados marxistas de continua 
disputa entre terratenientes y capitalistas como determinante de los precios del suelo y iii. En el análisis de Jaramillo 
la altura es el resultado de la modulación entre los precios del espacio construido y el costo de producir en altura. 
Mientras que el REE plantea que aunque este tipo de aprovechamiento permite multiplicar el espacio construido y 
por lo tanto aumentar las cantidades de espacio construido a vender, el precio de venta del espacio construido se ve 
afectado negativamente por el incremento de la altura y lo reduce (bajo la premisa que a medida que aumenta el 
número de pisos hay una menor disposición a pagar por la pérdida de espacios verdes, área privada y privacidad). Es 
decir, el REE plantea que en el precio de venta no sólo está en función de atributos del proyecto y de sus 
características de entorno sino además en función de la altura (un factor que lo afecta negativamente). Por lo tanto,  




Economía Urbana recaen, como suponer un único DCN y emplear supuestos restrictivos sobre 
el comportamiento de los agentes (ver Camagni14, Abramo y Jaramillo). 
   
Sobre la primera limitación 15  es relevante precisar que las estructuras urbanas no son 
necesariamente monocéntricas, lo que supone desafíos para entender el ordenamiento de las 
actividades económicas y residenciales en el espacio. Por ejemplo, Greene (1978; en Dowall & 
Treffeisen, p. 205) establece que la formación de los subcentros de empleo se puede generar 
al menos en dos sentidos diferentes: cuando las actividades económicas se desplazan del DCN 
a las periferias buscando la reducción de los costos de desplazamiento y la actividad 
residencial se ve atraída hacia estas nuevas ubicaciones o caso contrario cuando los hogares 
deciden reubicarse hacia las periferias por razones como los altos costos de ocupar las áreas 
centrales, siendo entonces las actividades económicas las que siguen a las residenciales. 
Frente a esto, los modelos de la Nueva Economía Urbana (en adelante NEU)16 plantean la 
posibilidad de la descentralización y dispersión de las actividades económicas como 
condiciones que inciden en la densidad de la población y del empleo17. 
Respecto de la segunda limitación, es de señalar que, explicar la distribución espacial de los 
hogares únicamente a partir de las preferencias por la accesibilidad en el ámbito urbano omite 
particularidades propias de las prácticas de consumo del espacio residencial. Aguilar (2014, p. 
                                                 
14
 La crítica principal de Camagni (2005) se refiere a que la Economía no ha desarrollado una fuerte representación 
de la ciudad. Según el autor la economía hace una aproximación a partir de algunos principios (como la 
accesibilidad) pero no como la aborda como una categoría autónoma. 
 
15
 No se hace mayor profundización en esta limitación porque excede el alcance de la presente investigación 
 
16
 “Nueva Economía Urbana es la etiqueta que en los años setenta y ochenta (Richardson, 1977; Brueckner, 1987) 
se utilizó para agrupar aquellos trabajos teóricos sobre forma urbana que siguieron la línea marcada por Alonso 
(1964), Muth (1969) y Mills (1967) caracterizada por la adopción de los postulados neoclásicos. Se trata de un 
enfoque basado en la idea de renta ofertada (bid rent) según la cual, a medida que aumenta la distancia al CBD, y 
por tanto los costes de los desplazamientos residencia-trabajo, debe compensarse con una menor renta del suelo, lo 




 De acuerdo con García & Muñiz (2007, p. 28) las tres fuerzas que participan en la organización de las actividades 
económicas y las que definen por lo tanto la estructura urbana son las economías y deseconomías de aglomeración  y 
los costos de transporte. Desde esta postura, las fuerzas que llevan a la descentralización y la reducción de los costos 
de transporte explican la formación de subcentros de empleo. En consecuencia la ciudad puede seguir una pauta 
descentralizadora de manera policéntrica o dispersa. Respecto de esto Camagni (2005, p.51) por su parte advierte 
sobre principios organizadores del espacio adicionales a los de aglomeración y la accesibilidad (que definen la 
existencia de la ciudad y su funcionamiento), que podrían explicar estructuras urbanas policéntricas, como las 
relaciones verticales o de jerarquía (las ciudades tienen diferentes dimensiones y de acuerdo a esta le corresponden 




4) entiende que, aun suponiendo hogares con capacidades de pago y preferencias de 
localización similares que evitan la mezcla socioeconómica, otros tipos de preferencias como el 
nivel de educación de los vecinos pueden modificar el orden residencial acentuando o 
contrarrestando la segregación. En esta línea Huu (2000) propone como factores a tener en 
cuenta en la localización residencial el nivel social y la calidad de la vivienda, calificándolos 
como elementos complejos del orden social y de gran importancia en ciudades estratificadas. 
Asimismo como alternativa a una configuración espacial a partir de decisiones descentralizadas 
de los modelos de la Economía Urbana, la postura heterodoxa de Abramo (2010) indica que las 
decisiones de la demanda no son una elección entre accesibilidad y espacio, y aborda las 
preferencias de localización a partir de relaciones de vecindad: “una representación del espacio 
que lleva en consideración la elección de los otros (vistos como eventuales vecinos) en la 
formulación de su propia decisión de localización” (Ibíd. p. 65). 
 
Esta misma crítica aplica sobre la racionalidad asumida en cuanto a las decisiones de 
producción del espacio construido en los modelos de la Economía Urbana, que se remite a una 
sustitución de factores de producción, otorgando un papel limitado a los desarrolladores del 
espacio construido en la configuración residencial. Para Abramo el capital inmobiliario de los 
desarrolladores tiene el poder para llevar a cabo procesos de renovación inmobiliaria y 
estructurar internamente la ciudad. Para este autor, la densidad y la verticalidad residencial son 
utilizadas por los desarrolladores como medios de innovación espacial, así que “los 
empresarios urbanos serían vistos como participantes plenos del proceso de emergencia del 
orden residencial y no sólo como Price-tackers de los precios fundiários que realizan 
combinaciones eficientes de los factores (inputs) de la función de producción habitacional fuera 
del proceso de coordinación espacial” (Subrayado propio, Ibíd., p.145).  
 
Se identifica por lo tato en esta investigación la importancia de entender que las decisiones 
(tanto de consumo y de  producción del espacio residencial) inciden en configuración o 
estructura de las ciudades. Se escoge el enfoque económico de Samuel Jaramillo (2009), como 
base teórica a seguir en este trabajo, por ser una propuesta que, en el marco de la renta del 
suelo urbano, provee herramientas analíticas para abordar algunos de los mecanismos 
mediante los cuales se estructura la distribución de los usos del suelo y se lleva a cabo el 
aprovechamiento intensivo del suelo. Y como se presenta en el siguiente capítulo, que los 









Antes de presentar el mecanismo de la construcción en altura propuesta desde este marco 
teórico, de manera breve se exponen algunos de los elementos conceptuales, el  alcance y 
limitaciones de este enfoque. 
 
2.1 Generalidades del enfoque de Jaramillo 
 
En contra del supuesto, a su parecer, más fuerte de los modelos neoclásicos de la localización, 
que consiste en que los precios del suelo (que se toman como dados) son los que determinan 
la localización de las actividades urbanas, Jaramillo propone explicar los mecanismos que 
generan la distribución de los usos del suelo y la formación de los mismos. 
 
Este autor postula que la asignación de las actividades en el espacio es funcional, es decir 
que los usos del suelo urbano se determinan en términos de la accesibilidad y las ventajas de 
la aglomeración. Pero también es de tipo convencional 19  , porque está vinculada con 
“fenómenos mucho más complejos, y algunos fortuitos, que hacen que el conglomerado de 
habitantes de una ciudad identifique ciertas actividades con determinados espacios” (Ibíd., 
p.118). Esto implica que sobre el uso del espacio existen connotaciones colectivas: “así como 
en la comunicación los interlocutores se remiten a las reglas lingüísticas para entenderse 
mutuamente, para realizar cada una de las actividades urbanas los individuos siguen reglas, 
consensos establecidos socialmente, de tal manera que el uso de la ciudad es algo 
estructurado y regular” Parias (2010, p. 155).   
 
                                                 
18
 El término marxista se refiere a obras desarrolladas por otros autores diferentes a Marx, pero con base su obra, la 
Teoría General de la Renta de la Tierra (TGRT). 
 
19
  Jaramillo (p. 113) hace esta propuesta a partir de la Semiología (ciencia del sentido de raíz lingüística) de la 




Por lo tanto, las acciones individuales de los agentes del mercado, que usan el suelo en las 
diferentes actividades, tienen la  capacidad de incidir en la configuración urbana, pero siguen 
ciertas pautas colectivas de comportamiento social en el espacio. Esta precisión es un 
elemento trasversal para cualquier análisis que se deriva de esta noción teórica, y es uno de 
los dos principios adoptados en esta. El segundo principio que sigue Jaramillo es el esquema 
jerarquizado de niveles de abstracción de Marx, metodología que busca partir de las ideas 
generales e ir complejizándolas hasta llegar a manifestaciones más concretas. 
 
En esta visión, el suelo urbano cuenta con la capacidad de generar espacio construido (2009, 
p. 94). Y el espacio construido es presentado como un bien durable e inmóvil respecto del 
suelo que le da soporte por toda su vida útil. A diferencia del caso agrícola, en el que una vez 
se producen las mercancías circulan separadamente del suelo que las produce, en el caso 
urbano se demanda suelo en el proceso de producción del espacio construido (industria de la 
construcción) y este espacio construido a su vez se demanda para el consumo residencial y 
para las distintas actividades urbanas, aquellas que tienen ventajas de ser desarrolladas en la 
ciudad, como la industria y el comercio. Y es a partir de estas articulaciones del suelo urbano 
con los procesos productivos y de consumo del espacio construido que se estructuran rentas 
del suelo, entendidas como el rendimientos extraordinarios -adicionales a la ganancia normal 
del capital20-, que son apropiadas por aquellos agentes que buscan exigirla en su totalidad en 
virtud del derecho que le otorga la propiedad del suelo.  
 
En su tratamiento de la dimensión económica del mercado del suelo urbano, Jaramillo propone 
una clasificación taxativa21 de las rentas primarias y secundarias diferenciales (que tienen como 
fuente la localización y la fertilidad urbana22). Las primarias se estructuran en el proceso de 
                                                 
20
 Acá es importante mencionar que es una propuesta marxista y por lo tanto, las rentas del suelo son un residual que 
resulta de los precios de mercado de las mercancías (en este caso el espacio construido) y los precios de producción 
(entendidos como el capital requerido en la producción aumentada en proporción a la tasa de ganancia uniforme). 




 Como parte importante de su análisis, en cada terreno urbano las diferentes rentas se combinan en una (lo que 
denomina imbricación) renta total. 
 
22
 Aunque las características de fertilidad son atribuidas esencialmente a la tierra en el caso agrícola, como analogía 
al suelo urbano se considera la fertilidad de este como la posibilidad de aprovechar intensivamente el suelo para 




producción del espacio construido y las segundas con el consumo del mismo (en el siguiente 
numeral, 2.2. se hace la explicación de estas rentas en el uso residencial del suelo). 
 
Este enfoque es pertinente para el objetivo de esta investigación porque tiene la capacidad de 
explicar por qué el espacio residencial construido en las ciudades no es uniforme. Si bien, en lo 
que sigue de este trabajo se hará énfasis sólo en el uso residencial (producción y consumo), no 
quiere decir que la teoría de la renta del suelo urbano de Jaramillo carezca de los elementos 
para explicar aquellas rentas derivadas de las decisiones de localización de las actividades 
productivas y de las ventajas de la proximidad. Lo que sí se puede reconocer es que este 
marco teórico tiene la oportunidad de ser ampliado, sobretodo en algunos aspectos que otras 
corrientes han logrado desarrollar.  
 
Por ejemplo, como existe un planteamiento base en Smith sobre las dos fuentes de la renta del 
suelo, la fertilidad y localización (Camagni (2005, p. 173), se puede concluir que a partir de los 
dos caminos que surgieron en el tratamiento de la renta del suelo23 (el de Ricardo, en el que 
prevalece el análisis de las rentas que tienen como fuente la fertilidad y el de Thünen que 
incluye como problema teórico la renta que nace de la localización de las actividades 
económicas) los modelos de la economía espacial, han llevado a explicar de manera más 
amplia y sofisticada las economías de la aglomeración que surgen de la ventajas de la 
proximidad, economías a nivel de firma, de industria o de la urbanización. Este tipo de 
desarrollo se pueden ser revisados en diversos estudios de la economía la Economía Regional 







                                                 
23
 Los diferentes enfoques de la economía espacial tienden a hacer énfasis  en unas actividades que otras. Por 
ejemplo, la reinterpretación que hace la síntesis Neoclásica (Marshall y Walras) se enfoca más en explicar lo 




2.2 El espacio construido residencial en altura 
 
La propuesta de Jaramillo consiste en un mecanismo económico, que versa entre los precios 
del espacio construido (que se define a partir de la demanda o las dinámicas de consumo del 
espacio residencial) y de los costos de producir en altura, que determina la altura del espacio 
residencial y los precios del suelo. 
 
2.2.1 Dinámicas de consumo del espacio construido residencial 
 
En este aparato teórico el consumo del espacio residencial se diferencia según las clases 
sociales. El de la clase capitalista, que se extiende a los sectores de mayores ingresos, tiene la 
capacidad de adquirir localizaciones exclusivas. Es un gasto conspicuo (Jaramillo, p. 163) que 
a los consumidores les permite adquirir no sólo construcciones de altas especificaciones sino 
que además les otorga la posibilidad de alcanzar una jerarquía social y relegar de esta a 
hogares con condiciones diferentes. Este tipo de gasto se refiere a una pauta social de 
apropiación de ciertos lugares de la ciudad, y es un ejemplo del mecanismo colectivo de 
connotación colectiva del espacio ya descrito, porque requiere que diferentes agentes estén 
dispuestos a pagar una renta de localización en el consumo de espacio construido para ser 
identificados como parte de un grupo social: que un consumidor con alta capacidad de gasto de 
manera individual decida ubicarse en un lugar no genera una significación social de pertenecía 
a un grupo especifico, requiere que otros agentes sigan esta pauta de consumo para que a 
través de la localización de la vivienda sea identificado como parte de este (Ibíd., p. 164). El 
pago adicional que se genera por este tipo de consumo expresa una renta escalonada según 
los ingresos, que Jaramillo trata como renta de monopolio de segregación24. 
 
Y por otra parte, el consumo de la clase asalariada, quienes destinan parte de su salario al 
gasto de consumo del espacio residencial y sus servicios complementarios y deben pagar una 
                                                 
24
 Como lo expone Camagni (p. 166) esta disponibilidad a pagar (expresada en una curva de demanda) un precio 
superior al costo de producción es una de las condiciones para la formación de la renta del suelo, la otra es una curva 
de oferta tendencialmente vertical o inelástica que expresa la escasez, es la formación de una renta derivada del 
consumo del espacio construido destinado a la vivienda. Y para el caso particular de consumo de espacio residencial 
que se trata aquí, las disposiciones a pagar generan rentas secundarias según la clasificación de Jaramillo (rentas de 




renta de localización (renta diferencial de vivienda en la clasificación de Jaramillo25) para 
acceder a los equipamientos, servicios y a los lugares de empleo de la ciudad, dado que no 
todas las localizaciones residenciales cuentan con las mismas ventajas. 
 
Adicional al papel que tiene el consumo del espacio residencial en la estructuración de rentas, 
la valoración diferenciada que los hogares hacen del espacio residencial se incorpora 
implícitamente en los precios de la vivienda, es decir que, el precio incorpora lo asociado a la 
localización de las viviendas en cuanto a las características de entorno y accesibilidad, así 
como características de tipo estructural de la vivienda (como la calidad de su construcción o 
tipo de vivienda) 26 . En consecuencia, los precios no son uniformes y como se explica a 
continuación, conforme existen niveles diferenciales de precios del espacio urbano, la oferta 
formal puede responder a estos mediante procesos de producción intensivos o de mayor 
incorporación de capital por unidad de suelo27, es decir desarrollan edificaciones en altura. 
 
2.2.2 La producción de espacio construido: el mecanismo económico de la 
construcción en altura  
 
La producción en altura es un proceso dinámico toda vez que corresponde a una decisión 
permanente de producción por parte de los desarrolladores de espacio en los mercados 
inmobiliarios ante la desfase temporal entre las posibilidades y restricciones que tienen en el 
uso del suelo: por un lado, condiciones que varían con el tiempo (económicas y normativas) 
generan cambios en las posibilidades de aprovechamiento del suelo, y por otro, la durabilidad 
                                                 
25
 Otras rentas, que se deben tener en cuenta pero que se estructuran en el proceso de construcción, son las rentas 
diferenciales primarias del suelo urbano Tipo I que derivan de las limitaciones físicas que en ciertas localizaciones 
incrementan los costos de edificar, tales como costos de transporte de los insumos. También aquellas  rentas 
derivadas del mayor rendimiento obtenido al utilizar más capital en el proceso de producción, rentas diferenciales 
Tipo II. Por otra parte Jaramillo, propone la renta absoluta como aquella que afecta a la totalidad de los terrenos de 
una ciudad dada su escasez y el hecho de que quienes la poseen y controlan su oferta a medida que aumenta la 
demanda por espacio. 
 
26
 Para Navarrete (2011), la distribución espacial del precio de la vivienda ayuda a visualizar la ubicación espacial 
de las zonas urbanas de la ciudad respecto de determinados grupos de población y sus características 
socioeconómicas, “el precio resume, de alguna manera, el cambio en el valor social de las zonas que componen la 
ciudad: valor que se materializa en las viviendas y que muestra la distribución de los hogares en términos sociales y 
económicos” (p. 83). 
27
 Como se mostrará en el documento este concepto es diferente al de densidad en altura derivado de una decisión 




del espacio y la dificultad de renovarlo en períodos cortos de tiempo (Baer, p. 237). Es decir 
que si bien, la oferta del suelo es inelástica y cada lote de terreno logra extraer de la capacidad 
de pago de cada demandante de suelo de forma que cada lote es asignado a su máximo y 
mejor uso, la durabilidad impide la adaptación en un corto y mediano plazo del uso del suelo al 
máximo potencial. 
 
Como lo expone Jaramillo (2009), aunque el uso intensivo del suelo es condicionado por las 
normas urbanas28, es finalmente determinado por un mecanismo económico de construcción 
en altura que versa entre los costos de producirlo y los precios del espacio (se explica en los 
términos del autor en el Anexo A). 
  
La implicación de los costos en la producción en altura radica en que los costos por unidad de 
área de espacio construido aumentan a medida que se incrementa el número de pisos29, es 
decir, producir la misma cantidad de espacio a medida que aumenta la altura implica costos 
adicionales si se compara con la construcción horizontal: “Los costos de construcción suben 
por razón de la estructura, el transporte vertical (ascensores), instalaciones especiales (contra 
incendios, hidráulicas, etc.). Por otra parte, en la medida que la torre se eleva, el espacio útil 
para vender es menor en cada piso, debido al área de circulación y foso de ascensores” 
Borrero (p.24) 
 
Teniendo en cuenta las implicaciones de construir en altura, es necesario que los precios de 
mercado presenten niveles suficientes para cubrirlos y garantizar además los beneficios de los 
productores de espacio urbano y las rentas de los propietarios del suelo. Aquellas áreas de la 
ciudad que presenten los precios del espacio construido más altos suponen una condición 
económica favorable para edificar en mayor altura, de manera que la actividad edificadora, 
mediante la introducción de más capital por unidad de suelo tiene la oportunidad de aumentar 
                                                 
28
 La intervención del Estado es fundamental para el análisis de la configuración del espacio urbano, pues no solo 
corresponde a la regulación de la actividad económica residencial sino que contribuye con la formulación y 
aplicación de políticas sectoriales,  la provisión de bienes públicos residenciales, entre otros. 
 
29
En este análisis se asumen costos lineales, no obstante estudios recientes como el de Aperador, Carillo y Echeverry 
(2015), que muestra cómo la adaptación de nuevos sistemas de construcción (como muros en concreto) permiten 





la cantidad de espacio construido residencial y obtener rendimientos diferenciales 
extraordinarios aumentando el número de pisos30.  
 
Estos rendimientos extraordinarios corresponden a las rentas primarias que para Jaramillo 
tienen como fuente la “fertilidad urbana” (y no la localización que es fuente de otro tipo de 
rentas) y que califica como tipo diferencial II, estructuradas por el consumo de suelo que 
requiere la industria de la construcción31 en la producción de espacio residencial. En suma, en 
el análisis marxista esta renta del suelo es una sobreganancia que resulta de confrontar el 
precio de mercado del espacio construido con los costos de producción en altura, ante una 
determinada tasa de ganancia. De forma que, la renta más alta que se genere de las distintas 
opciones de altura, es la que determina la magnitud del precio del suelo. 
 
2.3 El papel de los precios de mercado del espacio residencial en 
la estructura residencial urbana  
 
La Ilustración 1 resume lo expuesto hasta aquí, en la parte izquierda muestra que las dinámicas 
de consumo del espacio residencial (de los distintos grupos sociales que siguen referencias 
colectivas y funcionales) estructuran rentas del suelo de monopolio y diferenciales, que tienen 
como fuente la localización y por lo tanto van a determinar las magnitudes de los precios del 
suelo. 
 
El lado derecho muestra que este consumo diferenciado del suelo residencial se expresa en los 
precios de mercado o precios de venta del espacio construido y genera una distribución no 
uniforme de los mismos, así que los desarrolladores siguiendo una dinámica de acumulación, y 
teniendo en cuenta las diferentes connotaciones colectivas, deciden hacer un aprovechamiento 
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 Para Jaramillo, conforme surgen rentas primarias por mayor aprovechamiento que implican incrementos en el 
precio del suelo, dichas alzas son aceleraciones que se presentan de manera continua para diferentes terrenos en cada 
momento de manera continua en la ciudad, generando una tendencia al alza o tendencia de los precios de largo 
plazo. No obstante, cuando dichas alzas tienen una repercusión focalizada en cada terreno sucede que esto el precio 
posteriormente retoma el despliegue continuo de los demás terrenos y aparece como un movimiento coyuntural de 
carácter estructural particular, o movimientos de corto plazo de los precios del suelo. 
 
31
 Por el alcance de este trabajo no se hace una referencia más amplia sobre este tipo de renta, no obstante se debe 
tener en cuenta que esta renta hace parte de las reformulaciones que Jaramillo hace sobre la propuesta de Marx (ver 
capítulo  II del libro). A su vez, es interesante revisar las críticas que se le hacen a este autor sobre su visión y en 
particular a este replanteamiento (ver Cataño, en Cuadernos de Economía , 2009) 
 
 
más intensivo del suelo (obteniendo una edificabilidad económica que depende de los precios 
del espacio construido y los costos de de producir espacio en altura). En este proceso de 
producción del espacio construido también estructuran rentas del suelo (tipo II) pero que tienen 
otro tipo de fuente, la fertilidad urbana, y  también  inciden en la formación de los precios del 
suelo.  
 
A este tipo particular de crecimiento en altura derivado de relaciones de consumo y producción 
del espacio construido, en el que la norma se comporta como un condicionante y los precios 
del espacio construido funcionan como incentivo para el desarrollo en altura, es lo que en 
adelante se propone en este trabajo entender como “verticalidad”.  
 
Es relevante destacar que esta postura marxista contribuye en la explicación de cómo las 
dinámicas de consumo y producción del espacio residencial modifican la forma de la estructura 
urbana (aprovechamiento intensivo o construcción en altura) y son relevantes en aspectos 
funcionales de la ciudad como los precios del suelo. De este análisis no sólo se puede explicar 
la edificabilidad económica que siguen los productores de espacio residencial, reconoce 
además por qué ciertas zonas del espacio son susceptibles de ser construidas en altura más 
que otras y de manera general admite la importancia del espacio en el análisis económico, en 
contraste con el marxismo ortodoxo americano que “al remitir a relaciones tan generales que 
trascienden del nivel espacio físico, tienen el peligro de hacer de la ciudad el simple escenario, 
casual y pasajero, de sucesos o relaciones estructurales consideradas más profundas (la lucha 
















Ilustración 1 Procesos de consumo y de producción del espacio construido residencial 
 
Fuente: Elaboración propia con base en Jaramillo (2009) 
 
De acuerdo con el abordaje teórico de Jaramillo, se plantea en esta investigación que la ciudad 
puede obtener un resultado desigual en cuanto a la producción de la vivienda en altura debido 
que los desarrolladores tienen como incentivo construir en altura en las zonas de la ciudad que 
presentan los precios de venta o de mercado del espacio construido más altos. De acuerdo a 
esta noción se torna de gran interés revisar si ¿los precios del espacio construido más altos 
suponen una condición económica favorable para edificar en mayor altura? y si ¿la actividad 
edificadora tiene la capacidad de orientar los procesos de crecimiento en altura de la ciudad? 
Para contestar estos interrogantes en este documento se propone hacer una aproximación a la 







3 La verticalidad en la ciudad de Bogotá 
 
Bogotá es la principal aglomeración urbana del país y de mayor jerarquía en términos 
poblacionales y de actividad económica. Actualmente la población urbana de la ciudad, según 
la encuesta multipropósito de 201432, es 7.794.463 (el 99.8% de la población total), crece a 
tasas anuales promedio de 1.4% y cuenta con una extensión de 163.575 hectáreas de las 
cuales solo 23% corresponden a suelo urbano33. De ahí que se considera una ciudad con alta 
densidad poblacional. 
  
Como efecto de diferentes fenómenos como los de urbanización, migración por desplazamiento 
a la ciudad y crecimiento de la actividad productiva, la población de la ciudad se distribuyó de 
manera desigual en el territorio, siendo los grupos de menores ingresos los que se asentaron 
predominantemente en la periferia, alejados de la red vial y de los principales centros de 
empleo, se “calcula, de una parte, que del total del área urbanizada del Distrito Capital más del 
20% ha sido incorporada mediante procesos informales y alrededor del 50% de esta ocupación 
ilegal se realizó en las dos últimas décadas (Maldonado y Camargo, 2008 en Parias, 2010, p. 
294). 
 
Los resultados obtenidos por investigaciones precedentes que abordan la configuración 
residencial de Bogotá desde el lado de la oferta34 han aportado un análisis relevante en cuánto 
a los agentes desarrolladores de espacio residencial y las características de los espacios 
residenciales. Rubiano (2007) para un período amplio de 55 años a partir de 1950, concluye 
que la producción del mercado formal se concentró en la zona nororiental de la ciudad 
mediante innovaciones de unidades residenciales en conjuntos cerrados (como una propuesta 
                                                 
32
 Fuente SDP 
 
33
 El área restante se distribuye en suelo rural (75%) y de expansión (2%), (SDE, p.5).  
 
34
 También existen análisis del lado de la demanda, recientemente Aguilar (2014) intenta aproximarse a la estructura 
urbana de Bogotá a partir de las preferencias de localización de los hogares y obtiene que la ciudad es un espacio 
segregado explicado por la valoración que los hogares hacen por la composición socioeconómica de sus vecinos. 
Concluye que no sólo las características y capacidades de pago similares llevan a los hogares a seleccionar viviendas 
con atributos físicos parecidos, por lo que resultan viviendo unos cerca de otros, sino que los hogares valoran estar 
cerca de hogares con determinadas características, como por ejemplo la educación. Yepes (2008) investiga uno de 
los canales por los que pueden valorarse las características del contexto. Encuentra que los hogares nuevos y más 
pobres se sitúan cerca de sus familiares para que ellos cuiden de los menores y esto les sirve como estrategia para 
cubrir los altos costos de vivir en la ciudad.  
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diferenciada que aparece en los años 90 y que luego es imitada por otros desarrolladores)  y en 
altura. Ballén (2009), quien hace una línea histórica de la producción de vivienda social pública 
y privada, teniendo en cuenta los hechos políticos, económicos, sociales y culturales que 
incidieron en su realización, concluye que las construcciones en altura, públicas y privadas, no 
han sido propiciadas en el país para la población de menor ingreso: “la vivienda en altura actual 
se puede considerar como una expresión del mercado inmobiliario sobre una localización 
específica, traducido en el máximo aprovechamiento del suelo de acuerdo con los márgenes 
rentables, que excluye a la población de bajos recursos y contribuye con la segregación de la 
ciudad al consolidar la concentración de actividades, población, servicios, conjuntos cerrados y 
condiciones urbanas aventajadas, en una porción del territorio” (Ibíd., p. p.163). 
 
Otros estudios, que no tienen como objeto estudiar específicamente la distribución del espacio 
residencial, se refieren a la estructura urbana de Bogotá en términos de la localización de las 
actividades productivas y de la población: los trabajos de Dowall &Treffeisen (1991)35, Enríquez 
y Avendaño 201436 y Moix, Ruiz & Roca (2011)37, aunque no presentan un resultado unánime 
en cuanto a su forma, es decir, si es monocéntrica o descentralizada, si parecen coincidir en 
que en esta aglomeración urbana se ha consolidado un núcleo de actividades económicas que 
va desde el centro hacia el corredor nororiental de la ciudad, aspecto a tener en cuenta en el 
análisis que se hace a continuación. 
                                                 
35
 Con datos de empleo y valores del suelo para diferentes barrios de la ciudad realizaron  una estimación de los 
precios del suelo y  de la densidad poblacional obteniendo como resultado que la distribución de los precios del 
suelo no necesariamente coincide con la distribución de las densidades residenciales (estas tienden a ser más altas en 
las áreas adyacentes a los subcentros y no dentro de estos), concluyendo que un ejercicio más aproximado de 




  Es un documento para discusión, titulado Estructura Urbana, precios del Suelo y patrón de usos en Bogotá, 
aportado por Hernán  Enríquez. Más allá de identificar una estructura policentrica o no para Bogotá, se proponen 
caracterizar la dinámica interna de los subcentros de empleo en términos del tipo de actividades que se localizan al 
interior de estos y cómo estas interactúan entre sí. Encuentran que la estructura urbana de la ciudad presenta por una 
parte la consolidación de un DCN que recoge la actividad de la zona oriental de la ciudad, y por otra  nuevos 
subcentros que se caracterizan por la mezcla de usos y surgen hacia el occidente y norte logrando relaciones de 
complementariedad con el DCN. En cuanto a la localización residencial muestran que el incremento en la mezcla de 
usos permite suponer que los hogares y las firmas internalizan los costos asociados a la congestión y por lo tanto 
prefieren habitar en zonas que les permita acceder a diferentes actividades y servicios urbanos. 
 
37
Proponen el análisis de la estructura urbana pero en un ámbito metropolitano (Bogotá y municipios aledaños) 
incorporando el uso de flujos de desplazamientos como elemento que relaciona los dos componentes esenciales de 
los mercados urbanos: el residencial y el laboral. Como resultado obtienen que la ciudad manifiesta un alto grado de 
monocentrismo y detectan además dos sistemas urbanos, uno compuesto por el área urbana de la capital más doce 




3.1 Indicadores de verticalidad para la ciudad de Bogotá 
 
Teniendo en cuenta el precedente contexto sobre la estructura urbana de la ciudad y que la 
verticalidad, como ya se explicó, está asociada a elementos socioeconómicos y espaciales, a 
continuación se realizará una descripción de cuatro indicadores que se proponen como 
aproximación a la verticalidad de la ciudad: 1) concentración de las edificaciones residenciales 
en propiedad horizontal y densidad poblacional; 2) concentración del espacio residencial en 
altura; 3) los precios del espacio residencial como incentivo a la producción de vivienda nueva 
en altura; y 4) autocorrelación espacial de la altura de los proyectos residenciales.  
 
3.1.1 Concentración de las edificaciones en Propiedad  Horizontal (PH)38 y 
densidad poblacional 
 
El Mapa 1 muestra a partir del Índice de Propiedad Horizontal (IPH39), mayor según el tamaño 
del símbolo azul, y del indicador de densidad poblacional, que mide el número de personas por 
UPZ (más alta a mayor intensidad de los colores de la rampa), que las áreas de la ciudad que 
tienen mayor proporción de viviendas en PH no son las de mayor densidad poblacional40. Es 
decir, la construcción en PH en la ciudad ha sido más intensa en las zonas nororientales 
predominantemente de estratos altos. Este resultado es consistente con la tendencia 
encontrada por Ballén (2009, p. 89) a construir a partir de 1978 conjuntos cerrados 41  y 
                                                 
38
 Entendida como la  propiedad inmobiliaria compartida, con dos o más dueños, que permite por una parte el 
ejercicio del dominio privado exclusivo sobre una sección  y por la otra, participa  porcentualmente del derecho de 
uso de unos bienes  comunes a todos los dueños. En Nader (2002, p. 80) se expone como“ una forma de dominio 
sobre unos inmuebles, en virtud de la cual una persona es titular del derecho de propiedad individual sobre un bien 
y, además, comparte con otros la titularidad del dominio sobre ciertos bienes denominados comunes, necesarios 
para el ejercicio del derecho que se tiene sobre le primero”. 
 
39
 Indicador de la Secretaría de Hábitat. Corresponde a la cantidad de predios que pertenecen a una Propiedad 
Horizontal respecto al total de predios de la UPZ. Si el índice es cercano a 100 quiere decir que la mayoría de 
predios de la UPZ hacen parte de Propiedades Horizontales. Sí el índice cercano a 0 quiere decir que en la UPZ hay 
una baja presencia de Propiedad Horizontal. 
 
40
 Estos datos poblacionales tienen como fuente los datos del censo del DANE 2005, se debe tener en cuenta que una 
actualización de estas estadísticas podrían reflejar de manera más precisa la realidad de ocupación del suelo. 
 
41





producción de vivienda multifamiliar por parte del estado especialmente hasta los años noventa 
y por parte del sector formal a través de la sustitución predio a predio hacia la parte nororiental 
de la ciudad. 
 
Con estos datos, la ciudad presenta una organización física residencial desigual en cuanto a 
tipologías de inmueble (en PH y en conjuntos cerrados). Pero también desequilibrada en 






Mapa 1 Densidad Poblacional e Índice de Propiedad Horizontal, 2010 
 




Además Bogotá presenta densidades prediales (número de viviendas/hectárea) 42 que varían 
según el segmento de vivienda, VIS o No VIS. Esta diferencia se constituye en una las 
características del espacio por las cuales las familias de altos ingresos están dispuestas a 
pagar más. De acuerdo con la Ilustración 2, la densidad predial obtenida de los datos de 
licenciamiento de vivienda nueva, el segmento No VIS tiene una densidad más baja que la VIS, 
lo cual es producto no sólo de la intervención institucional a través de las normas urbanas sino 
también de la tendencia en la producción de vivienda para la hogares de alta capacidad 
económica. 
 
Ilustración 2 Densidad predial de las licencias aprobadas entre 1998-2013 
 






                                                 
42
 Esta investigación comprende la construcción en altura en términos del número de pisos o plantas alcanzadas por 
las edificaciones que no necesariamente está relacionado positivamente por la densidad predial (viviendas/área), 
densidad poblacional (habitantes/área) y vivienda multifamiliar o en propiedad horizontal. 
 
43
 Se tomó el dato mensual de número de viviendas licenciadas y se dividió entre el área licenciada, previamente 
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3.1.2 Concentración de las edificaciones residenciales en altura  
 
Con los datos del número de pisos de todas las construcciones a 2013, información oficial 
publicada por el IDECA 44 , se encuentra que las edificaciones residenciales son 
aproximadamente el 83% del total edificaciones de la ciudad, magnitud que sustenta por qué es 
relevante para estudiar la estructura residencial urbana. Se obtuvo que el promedio de altura 
del total de las edificaciones de la ciudad  (todos los usos) a 2013, de 1.92 pisos.  
 







Fuente: Elaboración propia con base en IDECA 
 
Para hacer una aproximación a la localización de construcciones residenciales en altura que 
han sido producidas por la oferta formal a 2013 se tomaron los datos del uso 038 (uso 
residencial) correspondientes a edificaciones en Propiedad Horizontal (PH) ≥ 4 pisos46, es decir 
las que se encuentran por encima del promedio de las edificaciones residenciales en PH (3.6), 
                                                 
44
 Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital. la información se encuentra en el Sistema de 
Referencia MAGNA - SIRGAS en Coordenadas Geográficas, Corresponde a la versión 12.13 (Diciembre 2013) 
URL: http://mapas.catastrobogota.gov.co/arcgiswsh/Mapa_Referencia/Mapa_referencia/MapServer/WMSServer?  
 
45
 Como resultados de la unión de la capa construcciones y de la tabla de usos publicadas por el IDECA. Se realizó 
una depuración adicional eliminando construcciones con pisos =0, vacios o con datos mayores a 44 pisos. 
 
46
  Este dato es la aproximación más cercana en términos de la altura que se puede obtener de esta base de datos,  
aunque puede incorporar edificios tanto de 4 pisos como otros muy altos,  indica en promedio en dónde se localizan 
los edificios residenciales más altos. 
Uso No. de predios % 
Promedio 
Pisos/Construcción 
Residencial  en NPH  ≤ 3 pisos (001) 1.692.231 75% 1,71 
Residencial  en NPH ≥ 4 pisos (002) 19.434 1% 4,38 
Residencial  en PH  ≤ 3 pisos (037) 102.101 5% 2.33 
Residencial  en PH ≥ 4 pisos (038) 66.833 3% 5,60 
Otros Usos 383.791 17% 2,28 
Total 2.264.390
45
 100% 1,92 
25 
 
con el fin de describir cómo es su distribución en la ciudad y visualizar si presentan 
concentración de este atributo47 (ver Mapa 2).  
                                                 
47
 De las 2.264.390 construcciones en la ciudad,  66.833 cumplían con esta condición, sin embargo se realizó  un 
filtro adicional para asegurar que el destino de la construcción fuera residencial tomando los del código destino 001 




Mapa 2 Distribución de los predios residenciales usos (038) en Propiedad Horizontal (PH) 
≥ 4 pisos construidos a 2013  
 
Fuente: elaboración propia en ArcGIS 10.1, con base IDECA  
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Bajo el indicio que las construcciones en propiedad horizontal tienen una orientación 
predominante en la ciudad, se realizó el mismo ejercicio con la variable pisos de la base de 
proyectos en oferta del año 201348  (en adelante se mencionará como Base de Proyectos 
201349), que contiene información de los proyectos que estaban a la venta para ese período 
con información de tipo (casa o apartamento), precios por metro cuadrado, altura (medida en 
pisos), estrato y su respectiva localización geográfica. Un análisis de la información del número 
de pisos de estos proyectos por estratos, muestra en la Ilustración 4 que en el segmento de 
estratos bajos (1 y 2), con los precios de mercado de los espacios residenciales (menores si se 
comparan con el resto de estratos), no se ofrecen inmuebles en una altura mayor a 6 pisos. 
Esto se debe a los costos de construir en altura, superar este umbral requiere implementar 
sistemas constructivos más complejos, incluir ascensores y cimentaciones más costosas, de 
ahí que el promedio de altura sea el más bajo y que en zonas de estos estratos se ofrezcan por 
ejemplo en propiedades horizontales tipo casas. 
 
En los estratos 3 y 4 se encuentran las alturas de las edificaciones en promedio más altas de la 
ciudad. Mientras que en el extremo de los estratos (5 y 6) sucede algo particular. Si bien, en 
este segmento se encuentran los precios del espacio construido más altos y la oferta podría 
ofrecer desarrollos en altura, el promedio de pisos/unidad es levemente mayor al de estratos 
bajos. Aquí se evidencia una razón distinta a lo que sucede en los estratos más bajos, la 
exclusividad en el consumo del espacio residencial es uno de los atributos que predomina en 
este segmento de mercado y es un ejemplo de las pautas colectivas sugeridos por Jaramillo en 
cuanto a las prácticas de los agentes del mercado. Aunque a estos precios de venta del 
espacio construido, en este segmento del mercado los constructores podrían emprender 
proyectos en altura, es posible que los consumidores de más alta capacidad de pago no 
validen el producto. Entonces, el número de pisos promedio que se ofrece en los proyectos 
está en función de la disposición a pagar de cada estrato. 
 
                                                 
48
 Datos que hacen parte de registros mensuales entre 2002 y 2013 de metrocuadrado que fueron digitados y 
georreferenciados para el desarrollo de este trabajo. Corresponden a proyectos para la venta que pueden estar en 
diferentes fases constructivas: actividades  preliminares (excavación, cimentación), construcción (obra negra y 
acabados), incluso unidades ya terminadas por vender. 
 
49
 Ver la distribución de los proyectos de acuerdo al estrato en el mapa que se encuentra en el Anexo D. Que tiene  
843 proyectos que estaban a la venta para el año 2013. Aunque los datos de esta base no fueron tomados de la fuente 
Camacol, de acuerdo a las cifras que se manejan en este Censo, el número de proyectos recolectados en esta 




Ilustración 4 Box Plot Promedio del número de pisos de los proyectos de vivienda nueva 
según estratos, año 2013 
 
















Ilustración 5 Box Plot Promedio de los precios por metro cuadrado de los proyectos de 
vivienda nueva según estratos, 2013 
 












3.1.3 La heterogeneidad de los precios del espacio residencial como 
incentivo a la producción en altura 
 
Bogotá presenta una marcada heterogeneidad en los precios del espacio residencial50. Esta 
relación fue estudiada por Higuera (2010), quien identificó que los precios de la vivienda están 
relacionados con los precios de las más cercanas (dependencia espacial), y que esta relación 
no se distribuye de igual forma a lo largo de la ciudad (heterogeneidad espacial), indicando que 
en la ciudad se configuran clústeres de viviendas de precios altos y otros de precios bajos. Este 
resultado se toma como base en este trabajo porque en los sitios donde se concentran los 
precios más altos se podrían validar las alturas alcanzadas por las edificaciones residenciales. 
 
En el Mapa 3, se puede evidenciar las diferencias en las magnitudes de los precios de vivienda 
nueva en la ciudad y la orientación de los desarrolladores privados a edificar en las zonas de 
mayor valor del espacio construido. Tomando como referencia los precios de las ofertas 
inmobiliarias de la Base de Proyectos 2013, se obtiene que seis de las UPZ51 tienen precios de 
metro cuadrado superiores al precio promedio de la ciudad, ubicadas hacia la zona nororiental 
(mayor intensidad de la rampa de colores). A su vez, estas zonas concentraron el 35% del área 
aprobada mediante licencia de construcción (círculos verdes) entre 2012-2013 para vivienda 
multifamiliar 52 . Así las cosas, el precio del espacio residencial aparece como incentivo 
económico para la producción de vivienda hacia las zonas de la ciudad donde se concentra la 
demanda con capacidad de compra. Esta distribución de los proyectos de vivienda nueva (ver 
Anexo D) sigue los patrones de localización identificados por Rubiano (2007) en diferentes 
períodos del tiempo en Bogotá y de Higuera (2010) quien utilizó datos para el año 2009. 
 
                                                 
50
  En el período de análisis de esta investigación los precios de la vivienda se encontraban aún en una fase de 
crecimiento. Una revisión de los precios de la vivienda nueva indica a partir del Índice de Precios de Vivienda (IPV) 
para Bogotá, muestra que en los últimos 10 años los precios de la vivienda en Bogotá muestra una tendencia 
creciente en el tiempo. A segundo trimestre de 2013, el Índice de Precios de Vivienda Nueva (IPVN) superó en 40% 
el promedio histórico y en 15,4% el cuarto trimestre de 1995 cuando alcanzó su nivel más alto. Fedesarrollo (2012) 
con la investigación “¿qué tan desalineados están los precios de la vivienda en Colombia?”, muestran que entre 1988 
y 2011 los precios de la vivienda ha presentado ciclos que en promedio duran 11 años con fases de expansión en las 
que los precios crecen más de los que caen en las fases de contracción.  
 
51
 A saber, el Refugio, Chicó Lago, Usaquén, Santa Bárbara y los Cedros 
 
52
 Total metros licenciados 6.490.967. En estos dos años, el licenciamiento de VIS tuvo una participación de 37% 
(cifras DANE) en el licenciamiento total. 
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Mapa 3 Precios promedio de la vivienda nueva53  y porcentaje de licencias aprobadas 
entre 2012 y 2013, según UPZ 
 
Fuente: Elaboración propia en ArcGIS 10.1 
                                                 
53
 UPZ con color blanco no tienen datos de precios de m2 de vivienda. Para las demás se tomó como referencia el 




3.1.4 Autocorrelación espacial de la altura de los proyectos residenciales 
 
Como se ha descrito hasta ahora, la altura de los desarrollos residenciales parece exhibir cierta 
distribución espacial en la ciudad. Así entonces, a partir de la base de proyectos 2013 y  
mediante un Análisis Exploratorio de Datos Espaciales (AEDE54 ) se evalúa si esto hace parte 
de un proceso aleatorio o por si lo contario se debe a que estas variables por su localización 
relativa presentan formas de asociación espacial (en este último caso adicional se revisa si lo 
hace de manera uniforme o no).  
 
Este tipo de relaciones son estudiadas dentro el campo de la econometría espacial a partir del 
concepto de dependencia espacial. La dependencia o autocorrelación espacial se refiere a la 
relación funcional entre lo que ocurre en un punto determinado del espacio y en lugares 
cercanos o vecinos (Chasco, 2003, p. 11). Para entender las relaciones con los vecinos 
próximos se requiere elaborar una matriz de pesos espaciales55 y para esto se elige el criterio 
de contigüidad “reina”56 y un criterio de distancia máxima que pueden tomar las observaciones 
vecinas (lo correspondiente a un "umbral de distancia" de aproximadamente 2.4 km para este 
ejercicio). Así bajo esta especificación la matriz de proximidad tendrá 1 en la entrada ij si la j-
ésima localización se encuentra a menos de 2.4  km de la i-ésima o 0 de lo contrario. 
 
Teniendo en cuenta lo anterior, se hace uso del indicador I de Moran que mide autocorrelación 
global (para toda la muestra) con el fin de determinar si la distribución del atributo No. de pisos 
de los proyectos es dispersa, concentrada o aleatoria57. Para el cálculo de la autocorrelación se 
                                                 
54
 O ESDA (Exploratory Spatial Data Analysis) se utiliza para identificar relaciones sistemáticas entre variables, o 
dentro de una misma variable, cuando no existe un conocimiento claro sobre su distribución en el espacio geográfico 
(Chasco, 2003, p. 3)  
 
55
 Esta matriz refleja la intensidad e interdependencia entre los vecinos. Numerosas estadísticas de prueba que se 
encuentran en la literatura requieren de una matriz de pesos espaciales, la cual tiene en cuenta la dependencia que 
existe entre las cercanías de los sitios donde se toman las observaciones, teniendo en cuenta que dicha cercanía se 
puede definir mediante varios criterios.  
 
56
 Contigüidad con todos los vecinos de su alrededor. 
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    donde        
 
    ; N es la cantidad de observaciones y z es la variable de interés. A su 
vez la hipótesis que contrasta es:                         y por medio de esta se evalua si el patrón es disperso, 




utilizó el software GeoDa58, el cual genera un gráfico de dispersión en 4 cuadrantes59, el eje X 
que equivale a la variable de interés, previamente estandarizada, y el eje Y representa su 
correspondiente retardo espacial.  
 
La Ilustración 6 contiene el diagrama de dispersión de Moran para la variable altura (medida en 
No. de pisos)60, en los cuales se traza una recta de regresión, la cual tiene una pendiente igual 
al valor de la estadística calculada. En ambos casos los p-valores son aproximadamente 0.001, 
por lo cual tomando una significancia de 0.05 se rechaza la hipótesis de aleatoriedad y dado 
que los valores de I son positivos, cada variable tiene una autocorrelación espacial positiva 
(con patrón agregado) 61 . Por ejemplo, las localizaciones que se encuentran en el primer 
cuadrante indican que un  proyecto de vivienda y sus vecinos muestran valores de altura 
superiores a la media62. 
 
Complematario a esto, el indicador LISA 63  (Local Indicator of Spatial Association) permite 
examinar la dependencia espacial local64 (ver Anexo C). Para esta variable, las edificaciones 
más altas con vecinos altos (color rojo) se concentran al norte y al occidente de la ciudad. 
Tomando un nivel de significancia de 0.01 se puede rechazar la hipótesis de aleatoriedad en 
los puntos que muestra el gráfico. Mientras que aquellos proyectos con baja altura y rodeados 
de vecinos que tienen baja altura se concentran en la parte nororiental de la ciudad. 
 
                                                 
58
 Software libre de análisis espacial 
 
59
 El primer cuadrante reúne todas las localizaciones que tienen valores "altos" de la variable y a su vez a sus 
vecinos les corresponden valores "altos", análogo al tercer cuadrante donde se reúnen los puntos que cuentan con 
valores "bajos" asociados con vecindades de "bajos" valores. Los puntos que se sitúan en el segundo cuadrante son 
locaciones que cuentan con valores "bajos", pero se rodean de valores "altos" y por último ocurre algo similar con el 
cuarto cuadrante donde se encuentran valores "altos" de la variable acompañados de valores "bajos". 
 
60
 El mismo ejercicio se realizó con la variable precios PPMT2 (ver Anexo B) 
 
61
 También se realizó el ejercicio con el programa Arcgis con el fin de contrastar los resultados. El criterio de 
proximidad el de distancia euclidiana o distancia lineal entre dos puntos y se adiciona un criterio de distancia para 
definir la distancia máxima que pueden tomar las observaciones vecinas, lo correspondiente a un "umbral de 
distancia" de aproximadamente 2, 4km . 
 
63
 El software Geoda presenta una herramienta genera dos mapas: el primero de estos se basa en los "clusters" que se 
encuentran en el territorio dependiendo el tipo de asociación (valores altos y bajos) y el otro arroja un valor-p para 
cada punto, mostrando que tanta dependencia espacial hay alrededor suyo. 
 
64




Ilustración 6 Indicador de Moran univariado para la variable altura (pisos) 
  
     
Fuente: Elaboración propia en GeoDA 
 
Teniendo en cuenta la información de cada uno de los indicadores presentados hasta aquí, a 
continuación se realiza un ejercicio adicional que sirve como aproximación para identificar las 
zonas de la ciudad que cumplen con el concepto propuesto de verticalidad o crecimiento en 










Para visualizar si Bogotá presenta las características de este proceso, a continuación se 
describen las variables y los datos definidos a nivel de UPZ, a saber, precios de vivienda, 
estratos, densidad predial y poblacional y equipamientos. Posteriormente se calculan las 
correlaciones con el fin de revisar las relaciones de las variables propuestas en el ejercicio y 
finalmente con la información disponible sobre precios del suelo se hace una descripción del su 
comportamiento en las zonas  en las que se identifican se han concentrado la construcción en 
altura en la ciudad. 
 
3.2.1 Descripción de los datos y ACP  
 
Se construyo una base con 92 UPZ, que concentran el 92% de la población y el 83% del suelo 
urbano, de las que se cuenta con información completa para las seis variables que se proponen 
para el ejercicio: 
 
 Densidad predial: corresponde al cociente entre el número de viviendas de la UPZ 
sobre la respectiva área urbana medida en Hectáreas (Ha). 
 
 Proporción E.B.: es el cociente entre el número de hogares en estratos bajos66 y el 
número total de hogares de la UPZ. 
 
 Densidad poblacional: se construye dividiendo entre el número de habitantes de la UPZ 
sobre el su respectiva área urbana medida en Hectáreas (Ha). 
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 Siguiendo el texto de Díaz L. (2011), el análisis por componentes principales tiene como objetivos, entre otros, los 
siguientes: Generar nuevas variables que expresen la información contenida en un conjunto de datos, reducir la 
dimensión del espacio donde están inscritos los datos, eliminar las variables que aporten poco al estudio del 
problema y facilitar la interpretación de la información contenida en los datos. 
 
66
 De las estadísticas Aspectos Geográficos de la SDP se obtuvo una clasificación de la población  para 2010, se 




 IPH: corresponde a la cantidad de predios que pertenecen a una Propiedad Horizontal 
respecto al total de predios de la UPZ. Si el índice es cercano a 100 quiere decir que la 
mayoría de predios de la UPZ hacen parte de Propiedades Horizontales. Sí el índice 
cercano a 0 quiere decir que en la UPZ hay una baja presencia de Propiedad 
Horizontal.67 
 
 Equipamientos: Número de equipamientos (hospitales, recreacionales, parques) por 
cada mil habitantes en cada UPZ 
 
 PPMT2: promedio de precios por metro cuadrado de los proyectos de vivienda nueva de 
la base 2013 para cada UPZ. 
 
 NP: corresponde al cociente entre la cantidad de predios residenciales que cuentan con 
una altura igual o mayor a 4 pisos y el número total de predios en cada UPZ. 
 
Posteriormente se realizó la clasificación de todas las UPZ en cinco grupos, a partir de los 
percentiles 20, 40, 60 y 80 de la variable NP68. De acuerdo con esta clasificación la localización 
por grupos se pueden visualizar en el Mapa 4. 
 
La heterogeneidad de la ciudad en su forma se puede visualizar a partir de estos datos. Los 
grupos 1 y 2 (37 UPZ) concentran el 55% de la población total, en su mayoría en estratos bajos 
y sólo recaen es estas el 11% de las construcciones en altura mayor a 4 pisos y el 15% de la 
oferta de vivienda nueva en 2013. El grupo 3, con 18 UPZ,  recoge el 19% de la población pero 
cuentan con una mayor porcentaje de edificaciones residenciales en altura respecto de las dos 
primeros grupos, el 12%. En tanto que los grupos 4 y 5 (también con 37 UPZ) representan el 
26% de la población y concentran el mayor porcentaje de las construcciones en altura de la 
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 Datos 2010.  Fuente: Secretaría del Hábitat 
 
68
 Es decir que las UPZ que tengan menores valores en NP estarán en el primer grupo (desde el percentil 0 hasta el 
20) en tanto que  los que tengan mayores valores estarán en el quinto grupo (desde el percentil 80 hasta el 100). 
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Mapa 4 Agrupación jerárquica de las variables de estudios, según UPZ 
 





A partir de la clasificación, se calcularon para cada uno de los grupos los promedios de las 
variables anteriormente descritas69. De manera preliminar con los datos de la Tabla 1 se puede 
afirmar que las UPZ del grupo 5 en su mayoría se ubican en la parte central de la ciudad, de 
acuerdo con el Mapa 4. En este grupo que concentra el mayor porcentaje de predios en altura 
sólo vive el 11% de la población mostrando un desequilibrio entre estas dos variables, por los 
tanto es una zona de la ciudad que refleja lo que se ha denominado “verticalidad”: densidades 
prediales y poblacionales promedio más bajas, los menores promedios de población en 
estratos bajos, construcciones en propiedad horizontal promedio más altas, el mayor número 
de equipamientos y los  PPMT2 más altos. 
 
Tabla 1 Promedio de las variables para cada agrupación 
 
Fuente: Elaboración propia 
 
El cálculo de las correlaciones para toda la muestra contribuye al entendimiento de las 
relaciones entre las variables de estudio. De acuerdo con la Tabla 2, las correlaciones positivas 
de los precios (PMT2), IPH y NP reflejan la presencia de viviendas de altos precios que se 
construyen en altura y en PH, y también de una relación positiva de los PMT2 con variables del 
entorno como los equipamientos (de modo que los consumidores parecen estar dispuestos a 
pagar precios del espacio residencial más altos cuando existen amenidades). Los resultados de 
este ejercicio indican que en Bogotá a 2013 se configuran diferentes intensidades del uso del 
suelo habitacional, predominantemente concentrada en construcciones residenciales en altura 
hacia la parte centro y norte de la ciudad, zonas que presentan las magnitudes de precios del 
espacio construido más altos.  
 
La relación negativa entre Densidad Población con NP e IHP, indica que las zonas donde hay 
mayores alturas no son las que tienen las mayores proporciones de habitantes por área. Se 
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 Esta metodología sigue la empleada en la publicación de Catastro Distrital (2011) 
 
Grupos Densidad Predial E.B.
Densidad 
Poblacional IPH Equipamientos PPMT2
1 59.94 0.77 224.59 26.95 3.22 2.36
2 64.90 0.92 256.40 25.85 2.20 2.30
3 67.44 0.67 242.79 47.29 2.53 2.86
4 72.00 0.75 265.16 53.65 1.52 2.86
5 47.89 0.43 132.66 91.50 3.39 4.24
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conoce que en Bogotá las zonas periféricas son las que presentan las mayores densidades 
poblacionales y allí los desarrollos inmobiliarios predomienantemente son casas (muchas 
hacen parte de un desarrollo informal), pero también con alta densidad predial, pues aunque 
allí no es común la construcción en altura, si hay un gran número de viviendas/área con áreas 
mínimas de espacio público. 
 
Este mismo análisis, pero para cada uno de los grupos (ver resultados en Anexo E) indica que 
la variable PPMT2 cumple con lo esperado en cuanto a la relación y signos con las demás 
variables (las zonas  con las magnitudes de los precios del espacio construido alcanzan el 
mayor aprovechamiento del suelo residencial ocupado predominantemente por estratos 
socioeconómicos altos). Además se obtienen las correlaciones más altas en los grupos 4 y 5 
(por ejemplo las correlaciones entre la variable PPMT2 e IPH, que se espera sea positiva, en 
estos grupos es de 0.53 y 0.40 respectivamente, mientras que en los grupos 1, 2 y 3 las 
correlaciones son de -0,26, 0,34 y -0.31) 
 
Tabla 2 Matriz de correlaciones de las variables tenidas en cuenta en el estudio 
 
Fuente: Elaboración propia 
 
La metodología de análisis de componentes principales70  consiste en crear nuevas variables, 
que se expresen como combinaciones lineales de las variables, tratando que estas 
combinaciones retengan la mayor variabilidad de las originales. Teniendo en cuenta las 
correlaciones del total de la muestra se construyen los grupos de componentes principales71.  
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 Los cálculos se realizaron con el Software libre R 
 
71
 En la que se asocian los correspondientes coeficientes de cada variable en cada una de las combinaciones lineales, 
por ejemplo el primer componente viene dado de la forma: 
Comp1 = –0.362X_1 – 0.424X_2 – 0.419X_3 + 0.387X_4 + 0.189X_5 + 0.423X_6 + 0.386X_7 
 
Grupos Densidad Predial E.B.
Densidad 
Poblacional
IPH Equipamientos PPMT2 NP
Densidad Predial 1.00 0.44 0.91 -0.42 -0.33 -0.44 -0.28
E.B. 0.44 1.00 0.58 -0.69 -0.15 -0.72 -0.71
Densidad Poblacional 0.91 0.58 1.00 -0.57 -0.34 -0.56 -0.43
IPH -0.42 -0.69 -0.57 1.00 0.05 0.57 0.61
Equipamientos -0.33 -0.15 -0.34 0.05 1.00 0.37 0.18
PPMT2 -0.44 -0.72 -0.56 0.57 0.37 1.00 0.73




Este análisis de componentes principales tiene sentido porque existen altas correlaciones entre 
las variables, en parte porque algunas variables pueden ser redundantes. Y entonces mediante 
sólo algunos componentes se podría explicar la variabilidad de la muestra y por lo tanto se 
facilita el análisis de los datos. 
 
La Tabla 3 muestra el primer componente, que mantiene el 53% de la variabilidad de las 
variables originales, con  las correlaciones positivas entre las variables (PMT2), IPH y NP. 
 
Tabla 3 Resultados del ACP (Coeficientes) 
 
Fuente: Elaboración propia 
 
3.2.2 Análisis de los precios del suelo según grupos 
 
Teniendo en cuenta el resultado anterior a continuación se examinará el comportamiento de los 
precios del suelo bajo la misma clasificación por grupos a partir de la información de Lonja 
Inmobiliaria72 (para 26 UPZ que tuvieron mayor coincidencia con las zonas que manejan esta 
entidad73). Las UPZ pertenecientes a los grupos 4 y 5 presentan los precios del suelo más altos 
de la ciudad,  que se caracterizan por presentar correlaciones positivas y significativas entre 
PPMT2 e IPH. 
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 Se hizo un trabajo de digitación y búsqueda de las publicaciones que esta entidad ha hecho desde los años 90, así 
como la respectiva deflactación. 
 
73
 Esto porque la Lonja de Bogotá maneja otro tipo de zonas, de menor tamaño y por lo tanto estas son las que 
tuvieron mayor coincidencia por área. En aquellas UPZ en las que recaen más de una zona de la Lonja se estimaron 
los promedios. 
 
Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 Comp 5 Comp 6
(X1) Densidad Predial -0.362 -0.489 -0.399 0.201 0.123
(X2) E.B. -0.424 0.275 0.131 -0.728 -0.440
(X3) Densidad Poblacional -0.419 -0.361 -0.333
(X4) IPH 0.387 -0.295 0.232 0.811 -0.185
(X5) Equipamientos 0.189 0.553 -0.706 0.355 0.173
(X6) PPMT2 0.423 -0.130 -0.326 -0.318 0.111 -0.765
(X7) NP 0.386 -0.380 -0.267 -0.233 -0.651 0.394
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Dentro del grupo 4, las cinco UPZ a las cuáles fue posible asignar los precios del suelo son  
Ciudad Salitre Occidental (UPZ110), Bavaria (UPZ113), Niza (UPZ24), Minuto de Dios (UPZ29) 
y Arborizadora (UPZ65)74. Este grupo a diferencia del 5 presenta una mayor dispersión en la 
localización en la ciudad. 
 
Siguiendo con el análisis, las UPZ de del grupo 575 tienen la particularidad de mostrar una 
marcada concentración hacia el borde nororiental de la ciudad y las magnitudes de los precios 
del suelo encontrados allí superan ampliamente el promedio de la ciudad. Esto sucede 
principalmente en la UPZ88 (El refugio) que corresponde a una zona con uso residencial 
cualificado, de estratos medios y altos con uso básicamente residencial, con infraestructura de 
espacio público, equipamientos colectivos y condiciones de hábitat y ambiente adecuadas, 
condiciones por las cuáles los consumidores de espacio residencial están dispuestos a pagar 
un sobreprecio.  
 
El resultado más importante al hacer la revisión de los precios en los grupos, es que 
consecuentemente con la clasificación que estos grupos obtuvieron de las distintas variables en 
el ejercicio anterior,  los precios promedio del suelo mantienen la misma ordenación o jerarquía 
(ver la Ilustración No. 7), resultado concomitante con lo que se expresó a lo largo de este 
documento, las dinámicas de consumo y de producción en altura inciden en la formación de las 




                                                 
74
 Este resultado es relevante porque sirve para contestar un interrogante particular sobre los niveles de altura que se 
presentan actualmente en la UPZ65 localizada al sur de la ciudad específicamente en el sector de Madelena (barrio 
de la ciudad en la que se ha construido en los últimos años edificios en altura considerables, entre 20 a 25 pisos, el 
único clasificado en Estrato 3 en la localidad de Ciudad Bolívar y que presenta accesibilidad por diferentes vías al 
centro de la ciudad: Av. Boyacá, Autopista Sur Av. Gaitán Cortes y Av.Villavicencio), en donde los precios del 
suelo mantienen una tendencia creciente aunque no superior al promedio de la ciudad, así como con los precios 
residenciales. Si bien al comparar los precios de venta que puede alcanzar este sector no tienen la misma magnitud 
de las zonas con mayores precios de la ciudad en los que se construye en altura considerables parece importante 
destacar que su precios si son los más altos respecto de otras zonas del sur de la ciudad y esto es lo que podría estar 
sustentando que allí se presente la verticalidad. Un estudio a más profundidad sobre este aspecto debería revisar los 
factores que propicien que los hogares estén dispuestos a pagar estos precios, es posible que además de las ventajas 
de accesibilidad, existan otras preferencias de localización. 
 
75
 UPZ13 Los Cedros, UPZ14 Usaquén, UPZ15 Country Club, UPZ16 Santa Bárbara, UPZ88 El Refugio, UPZ90 
Pardo Rubio, UPZ97 Chicó Lago, UPZ19 El Prado, UPZ20 La Alhambra, UPZ25 La Floresta, UPZ27 Suba, 
UPZ106 La Esmeralda. 
 
 
Ilustración 7 Precios del suelo 1990-2012 según grupos 
 
 

















3.3 Una breve reflexión sobre el crecimiento en altura en la 
ciudad y las políticas públicas 
 
Aunque este análisis no tuvo en cuenta aspectos normativos que pudieron incidir en el 
resultado de la estructura residencial actual, es importante mencionar que desde años atrás se 
ha planteado desde las políticas nacionales la relevancia de obtener ciudades planeadas, con 
alturas controladas  (ver Documento Conpes 3305 de 200476). 
Asimismo en el Plan de Ordenamiento Territorial –POT77- de la ciudad, en el artículo 16 se 
plantea que “la estructura socio - económica y espacial está constituida por el centro y la red de 
centralidades que concentran actividades económicas y de servicios, y que se disponen sobre 
todo el territorio del Distrito Capital para garantizar el equilibrio urbano y rural en prestación de 
servicios, la cohesión social, la integración de la ciudad a diferentes escalas, y el desarrollo 
económico para todos los habitantes del D. C. y de la región”, estableciendo la posibilidad de 
hacer un ordenamiento de los usos del suelo78. Y en el artículo 6, que trata las políticas de usos 
del suelo considera diferentes acciones para optimizar el uso y aprovechamiento como la 
“consolidación de la zona urbana ajustando los usos, tratamientos y la edificabilidad que se 
precisen en los instrumentos de planeamiento pertinentes”.  
 
Construir en altura permite replicar el tamaño de los terrenos de la ciudad y generar por lo tanto 
localización ante la irreproductibilidad característica del suelo. Es decir, este tipo de producción 
de espacio urbano permite aprovechar las ventajas de la localización como reducir los tiempos 
y costos de desplazamiento, acceso a los equipamientos y servicios urbanos y por lo tanto 
aumentar la capacidad de consumo de los residentes de una ciudad. Así, que se podría indicar 
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 DNP. Lineamientos para optimizar la política de desarrollo urbano: “La optimización de la política urbana parte 
de la definición de un modelo de ciudad a ser integrado en las políticas e inversiones de la Nación en los centros 
urbanos, respondiendo a la problemática descrita. De esta forma, son deseables ciudades densificadas, en la 
medida que esta configuración estimula la concentración de actividades, disminuye los desplazamientos entre las 
áreas residenciales y los servicios urbanos y el empleo, favorece la reutilización de infraestructuras y estructuras 
existentes, promueve la utilización del transporte público y otros medios alternativos, reduce la presión sobre el 
poco suelo urbanizable y evita el sacrificio de áreas de conservación. La evidencia muestra que una mayor 
densidad urbana favorece la provisión de bienes y servicios públicos de forma más costo-eficiente” p. 13-14. 
 
77
 Decreto 190 de 2004 
 
78
 De acuerdo con el art. 8 del decreto 190 las centralidades “como espacios de atención en la escala zonal de bienes 
y servicios distintos a los del centro tradicional”, son delimitaciones realizadas en función de la concentración de 




que la ciudad cuenta con elementos para desarrollarse en alta densidad basada en edificios en 
altura, con uso intensivo de las infraestructuras y dotaciones públicas, y medios de transporte 
público. 
 
No obstante, en Bogotá no se evidencia una política concreta que defina y planifique la altura 
como parte de un modelo de compactación. Como parte de las medidas administrativas 
relacionadas con  el aprovechamiento del suelo en Bogotá en los últimos 15 años, se destacan 
dos que resultan totalmente opuestas. La primera corresponde a una medida administrativa, 
mediante la que se reglamentaron un total de 112  Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ) 
entre el año 2001 y 2011, fijada con el propósito de definir y precisar el planeamiento del suelo 
urbano, con lineamientos específicos sobre la intensidad y mezcla de usos y las condiciones de 
edificabilidad (norma que controla la edificabilidad). Y la otra medida surge con la expedición 
del Decreto 562 de 2014, que incorpora zonas al tratamiento de renovación urbana en la 
modalidad de reactivación en las que se aplican regulaciones sobre la regulación e intensidad y 
mezcla de usos mediante fichas normativas, y que tiene como fin el estimulo a obtener 
mayores edificabilidades en zonas que presentan subutilización de suelo, en el que la altura 
queda sujeta a aspectos volumétricos (como aislamientos, empates, obligaciones urbanísticas, 
antejardines) y de las posibilidades de englobe de los terrenos. Esta última medida elimina la 
obligación de desarrollar estas zonas mediante planes parciales. 
 
No obstante, dado que la mayor parte de la ciudad ya se encuentra construida, si no se utilizan 
los elementos que la Ley específica para llevar a cabo procesos de renovación urbana 79 
planeados, el crecimiento en altura en la ciudad se podría seguir configurando desordenado. 
Por ejemplo podría seguir algunas tendencias que se han presentado en los últimos años: 
mediante el desarrollo de la oferta formal, que ante la reducción del suelo urbano disponible, 
como ya se explicó se orienta a hacer sustitución predio a predio de los antiguos inmuebles de 
la ciudad por edificios en barrios residenciales de estratos altos y medios (redensificación); 
como también se puede afianzar la producción de espacio vía aumento del número de pisos de 
las edificaciones ya construidas en los barrios de nivel socioeconómico bajo principalmente, 
con diferentes limitaciones, entre estas, que son desarrollos que no generan espacio público. 
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 Proceso que busca el aumento de la densidad en zonas urbanas ya existentes. A su vez redensificar implica un 
proceso de reurbanización, es decir, dotar de servicios públicos, parques, equipamientos y vías, de acuerdo con las 
necesidades de la nueva población. Los procesos de densificación y de redensificación son posibles a través de los 
instrumentos como los planes parciales, de desarrollo y de renovación, orientados por los planes de ordenamiento 
territorial –POT-, previstos en la Ley de Desarrollo Territorial, que pueden ser de iniciativa privada o pública. 
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Ssiguiendo el análisis realizado en este trabajo, una política efectiva de compactación de la 
ciudad debería promover la construcción en mayores alturas con las debidas condiciones de 


































Se presentó la perspectiva de Jaramillo (2009) como un marco teórico que tiene la capacidad 
de explicar la configuración residencial de la ciudad a partir de los mecanismos que modulan 
aspectos como los usos, los precios del suelo y su forma (la heterogeneidad el espacio 
construido residencial en términos de altura). Y se resaltó que su lógica, en cuanto a las 
decisiones de producción y consumo (que son de tipo funcional pero también obedecen a 
connotaciones de tipo colectivo sobre el espacio construido), logra incorporar particularidades 
del mercado inmobiliario y fundamentalmente reconoce la importancia de la dimensión 
espacial. 
 
Se encontró, en un análisis a escala intraurbana, que la oferta de espacio residencial en altura 
en  Bogotá producida por el mercado formal ha seguido la premisa expuesta por este abordaje 
teórico, toda vez que las áreas de la ciudad que presentan los precios del espacio construido 
más altos han sido las que mayor aprovechamiento intensivo o construcción en altura han 
soportado. 
 
Este trabajo contribuye al entendimiento de la estructura Urbana residencial a partir del 
planteamiento de dos conceptos, propuestos a partir de los elementos conceptuales de 
Jaramillo, la verticalidad de la ciudad y los precios de mercado o de venta del espacio 
construido como incentivo a la construcción en altura. 
 
Los resultados del análisis empírico indican que en Bogotá a 2013 se configuran diferentes 
intensidades del uso del suelo habitacional, predominantemente concentrada en 
construcciones residenciales en altura promedio de 5,6 pisos hacia la parte centro y norte de la 
ciudad, zonas que además presentan las densidades poblacionales más bajas de la ciudad, 
son predominantemente ocupadas por hogares de nivel socioeconómico alto y por tener las 




Se obtuvo como resultado general una organización física residencial desigual en cuanto a 
tipologías de inmueble (en altura, en propiedad horizontal y en conjuntos cerrados) y también 
desequilibrada en cuanto a las densidades poblaciones y la construcción de espacio residencial 
en altura. Por lo tanto, las políticas públicas no deben desconocer los resultados de la 
estructura urbana actual de la ciudad y se plantea además que en su formulación deben 
reconocer cuáles son los incentivos del aprovechamiento del suelo y el funcionamiento 
económico del mercado inmobiliario en general. 
 
Este ejercicio complementa los resultados de estudios precedentes que se aproximaron al tema 
de la configuración residencial y la producción de vivienda en altura; hace un análisis espacial 
incluyendo la variable altura términos del número de pisos de las construcciones; usa la 
información de todas las construcciones residenciales con las que cuenta la ciudad a 2013, con 
datos georreferenciados de acceso público; y se caracteriza por hacer un análisis desde un 
cuerpo teórico de tipo heterodoxo y alternativo a los empleados en estos temas usualmente en 





















Futuras investigaciones deben tener en cuenta otro tipo de relaciones metropolitanas o  
regionales (que por ejemplo podrían incluir variables de flujos migratorios) para entender en 
una escala más amplia la configuración residencial, que por limitaciones de información no se 
abordó en este trabajo. De igual manera otras variables a las que no se tuvo acceso como 
accesibilidad y densidades de empleo pueden ser claves para comprender la relación de la 
localización residencial con las actividades económicas. 
 
También es necesario actualizar los estudios sobre los costos  de la construcción en altura, que 
se suponen lineales, para revisar si el avance tecnológico en los sistemas constructivos que se 
utilizan para producir vivienda y en materiales utilizados en la construcción han modificado esta 
relación. 
 
Y por último,  aunque la ciudad cada vez cuenta con más información que se ha hecho pública 
por la administración distrital, parte de esta requiere ser actualizada y centralizada una misma 
entidad. Lo mismo sucede con la información recolectada por entidades privadas o 
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Anexo A Mecanismo de edificabilidad económica de Jaramillo 
(2009) 
 
Definiciones de las variables 
 
 = Área total construida 
 = Área  del terreno 
  = 
 
 
, Densidad constructiva o índice de construcción 
   , Precio Total de Mercado o precio de venta del espacio construido 
   , Costo Unitario 
      , costo total de construir 
  , la ganancia del constructor 
          , Precio de Producción es   
          , Renta del suelo en la situación i 
    
  
  
  , renta en términos unitarios 
 
En los términos Jaramillo (2009), la densidad constructiva 
 
 
 o índice de construcción   , como 
aproximación a la altura de las edificaciones, corresponde al área total construida  dividido 
por el área de suelo que la soporta  . La renta diferencial se ejemplifica a partir de la 
comparación de dos situaciones, la primera consiste en una técnica de baja densidad con un 
    , en la que el Precio Total de Mercado (     ) o precio de venta compensa el costo total 
de construir        , (   corresponde al Costo Unitario en unidades monetarias de 
capital) y  la ganancia media a obtener por el constructor   , de manera que el Precio de 
Producción es           .  
 
Por lo tanto, la diferencia entre los dos precios crea un residual o sobreganancia que se 
convierte en Renta          , la cual es apropiada por los propietarios del suelo en vista 
que los agentes compiten por este bien  de acuerdo a los usos potenciales y a que la  escasez 
 
 
le permiten escoger a aquel demandante que esté dispuesto a ceder la totalidad de la 
sobreganancia. 
 
La segunda situación corresponde a una técnica de mayor densidad, por ejemplo       , más 
costosa a medida que el número de pisos construidos aumenta, y requiere la inversión de 
mayores unidades de capital    o por cada  , se asume una función de costos lineal. Es decir 
los costos son directamente proporcionales a la altura por razones técnicas de producción, se 
hacen necesarias fachadas más y más complejas, de mayor tamaño, excavaciones y  sistemas 
de circulación vertical, escaleras y ascensores. 
 
Teniendo en cuenta que una segunda situación los capitalistas calculan obtener la  ganancia 
normal  , el precio de producción es             no debe ser mayor al     . Por lo tanto, 
la intensificación de la densidad sólo se lleva a cabo si el Precio Total de Mercado       del 
espacio construido es más alto que el Precio de Producción       lo que en consecuencia 
generaría una ganancia extraordinaria o Renta:             , residual  que se transfiere al 
propietario del suelo para poder gozar del uso del terreno. En términos unitarios esto se 
expresa así:  
 
                 
                       
                     
 
En términos de área de terreno, se divide por   : 
  
  









Como     
 es igual a      : 
                          
 
 




Fuente: Gráfica y Ejemplos tomados  de Jaramillo 200980. 
 
Se puede observar que la ilustración 8 que un rango de edificabilidad horizontal o de densidad 
baja, en el que hay puntos máximos y mínimos de edificabilidad que le permiten al constructor 
pagar además del precio del suelo los costos en que incurren con dichas técnicas, conservando 
un beneficio normal esperado, donde       corresponde al punto que arroja la renta máxima 
(0,4) dados los precios unitarios de mercado y los correspondientes costos. 
 
Una vez los precios unitarios del mercado son más altos, la curva PMU3,  los constructores 
tienen la posibilidad de aumentar la edificabilidad, con un        , que corresponde al índice 
de construcción que arroja la reta máxima (2,3) dados los precios unitarios de mercado y los 
correspondientes costos que aumentan en proporción a la altura construida. En este rango  
precios, se hace un uso intensivo del suelo que estructura una renta diferencial tipo II de 0,32. 
Un resultado diferencial de la técnica con edificabilidad IC =3 comparada con una técnica 
menos intensiva que en términos unitarios se expresa en :          .  
 
 
Por lo anterior, la construcción en altura se produce a partir de la decisión de producción del 
desarrollador sino además de la decisión de consumo por parte de los demandantes del 
espacio construido, en especial porque hay lugares por los cuales están dispuestos a pagar un 
                                                 
80
 Ibíd., p 144 
 
 
    mayor que en otros lugares. El desarrollador en esta perspectiva debe encontrar un rango 
de precios de espacio construido y altura que le permita obtener la ganancia normal. En otras 
palabras, para construir en altura el constructor debe considerar el precio del espacio 
construido    , la renta predominante y los costos que le permitan obtener una ganancia 
normal. 
 
A niveles diferenciales de precios del espacio urbano, la oferta formal puede responder a estos 
mediante procesos de producción intensivos o de mayor incorporación de capital. Para un 
rango o precio del espacio construido, la edificabilidad que genera el mercado tiene un máximo 
y un mínimo. Aunque el uso intensivo del suelo es condicionado por las normas urbanas, la 
intensidad de aprovechamiento del suelo depende del margen entre los beneficios económicos 
que los desarrolladores puedan obtener por la venta del espacio construido y los costos 





















Anexo B Indicador de Moran para la variable PPMT2 
 














Anexo C Resultados Autocorrelación Local (GeoDa) 
 
Resultado 1. Cluster Map 
 
 






Anexo D Distribución de los proyectos nuevos en oferta según 
estratos, 2013 
 




Anexo E Correlaciones por grupos 
 
 
 
 
